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MOT SO PE XUAT VE MO HINH QUAN LY
NHA O XA HOI DO CO QUAN
QUAN LY NHA NUOC PAU TU XAY DUNG

SOME PROPOSALS ON SOCIAL HOUSING MANAGEMENT MODELS /
INVESTED AND BUILT BY STATE MANAGEMENT AGENCIES

PHAT TRIEN BEN VUNG NHA G
XA HOI

Nha & xa hoi (NOXH) dugc coi la
“sinh ra tit cac 6ng khoi nha may” cla
qua trinh cong nghiép héa & cac nudc
Chau Au vao thé ky 19. Day la san phdm
cla tu tudng xa hoi nhan ban khang
dinh sy can thiét phai cung cap noi &
V@i cac tién nghi vat chat, tinh than co
ban cho c6ng nhan - giai cap mdi hinh
thanh va nghéo nhat cta xa héi tu ban.
Dén thé ky 21 (dic biet Ia thai ky xay
dung phuc héi nén kinh té cta tat ca
cac quoc gia trén thé gidi sau chién
tranh thé gi6i), qua trinh phéat trién
NOXH tré thanh “cong truong” cho cac
th& nghiém méi vé nghé thuat kién tric
clng nhu ky thuat xay dung va la mot
yéu té quan trong clia quy hoach d6 thi.

NOXH dugc xay dung véi chat lugng tot
han, tién nghi, tinh thdm my dugc quan
tam, tiéu chuan s dung da bang véi
loai hinh nha & kinh doanh. NOXH cling
dugc chu trong phat trién ca trong khu
vuc truéc day chi danh cho gidi thugng
Iuu v&i cac tiéu chudn “xanh” dé gidm
chi phi dau tu, van hanh, bao tri va gép
phan bao vé moi truong.

Trong b6i canh hién tai, yéu cau vé
dé thi phat trién bén viing ngay cang
trd nén cap thiét trén pham vi toan cau.
Day la mot xu hudng tat yéu nhung
qua trinh thuc hién khéng hé dé dang
vGi bat ci d6 thi nao, mai lién hé gita
phat trién d6 thi bén viing va nha &
bén viing chua dugc cu thé hda dé tré
thanh mot yéu cau bat buéc trong xay
dung dé thi. “Nha & bén viing” cling la
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mét khai niém phic tap, phu thudc béi
canh kinh té, xa hoi va méi trudng cla
ting do6 thi, tiing khu vuc dia ly, quéc
gia. Ban than khai niém bén ving déi
vGi nha & d6 thi cling c6 pham vi rat
rong, bao gém bén viing vé mat kinh
té€, van héa xa héi, cdbng nghé va moi
trudng. Cac khai niém hep haon, nhu
nha & xanh, nha & sinh thai cé pham
vi anh hudng thap hon so véi nha &
théng thudng. D€ cu thé hoa céac khai
niém, danh gia va ing dung nha & bén
viing, nha & xanh hay sinh thai, tai cac
nudc trén thé gidi da c6 mot s6 cong
cu nhu: hé théng danh gia céng trinh
xanh cho nha & leed - My, ledd - An D9,
casbee - Nhat, greenbuilding index-
Malaysia... bao gobm cac tiéu chi rat cu
thé vé st dung hiéu qué nang lugng,
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Phat trién bén viing la vén dé dang dugc uu tién hang dau trong thuc tién xdy dung va nghién ciu
tién phong vé NOXH trén thé gici

nudc va tai nguyén ty nhién nham
gidm thiéu tac dong maéi trudng, tiang
cudng chat lugng &, nang cao kha
nang ung phé véi cac tham hoa, bién
d8i khi hau, nang cao nhan thuc cong
déng vé phat trién doé thi bén viing va
nha &... Nhg cac coéng cu danh gia nay,
céc tiéu chi bén viing hoan toan cé thé
dinh lugng dugc dudi dang cac thong
s6 cu thé va khoa hoc, lam cg s& nhan
dinh mot cong trinh nha & c6 bén viing
hay khéng va bén viing & muc do nao.
Nhiéu nghién ctu trén thé gisi da két
ludn: V& mat ki thuat, cdbng nghé moi
trudng va xay dung hoan toan cé thé
thuc hién viéc thiét ké va xay dung nha
& bén viing cho ngudi thu nhap thap,
khé khan 16n nhat xuat phat tu khia
canh kinh té€ xa hoi hon la ky thuat.

& viet Nam, NOXH dugc xac dinh la
loai nha & do nha nudc hoac té chic,
ca nhan thudc cac thanh phan kinh
té€ dau tu xay dung cho ngudi c6 thu
nhap thap va duong nhién phat trién
bén viing chua dugc dé cap tdi trong
xay dung va phat trién NOXH hién nay.
Tuy nhién, phat trién bén viing la van
dé dang dugc uu tién hang dau trong
thuc tién xay dung va nghién clu tién
phong vé NOXH trén thé gidi, vi vay
day la co hoi cho Viét Nam tim kiém
nhiing gidi phap téng thé xay dung

va phat trién NOXH tai Viét Nam dung
hudng, tranh tinh trang phai giai quyét
cac “van nan” ma cac qudc gia di trudc
da va dang phai gidi quyét doi véi
viéc phat trién NOXH 6 at, khéng dinh
hudng va khéng bén ving.

Chinh sach phat trién NOXH va
céng tac quy hoach dé thi can dugc
gan két chat ché véi nhau

Trong quéa trinh phat trién d6 thi,
c6 rat nhiéu mé hinh va quan diém
dugc dé xudt vé don vi 8. Vé co ban,
cac md hinh déu xuat phat t& mong
muén dap Ung cao nhat chat lugng
cudc séng cla con ngudi. Muc tiéu
cGa don vi 8 bén viing chinh 1a “con
nguai’, con ngudi la trung tdm cdia moi
sy phat trién. Huéng dén mét don vi &
dat cac muc tiéu co ban phuc vu con
ngudi nhu sau: Nha &, viéc lam va thu
nhap t6t cho ngudi lao déng; Ca hoi
phat trién t8t cho moi cu dan, dac biét
la thé hé tré. Ho trg tai chinh vé nha &,
kinh doanh va cac nhu cau khac cta cu
dan; Hé théng gido duc phl hgp, tot va
chat lugng cho cac thé hé tré; Stic khée
cho moi gia dinh, ddc biét la ngugi gia
va tré em. Cham séc tét ngudi gia,

tré em va ngudi tan tat; Giup dé tao
diéu kién cho nhiing ngudi ca nh&; Hé
théng céng trinh cédng cdng, thuong
mai, dich vu va ha tang hoan hao cho
moi nhu cau cta cu dan; An ninh va an
toan xa hoéi; Moi trudng trong sach va
bao vé tu nhién; Ti€p can tét véi cac hé
théng théng tin cdng cdng va cac tién
bo; Su gan bo, lién két gilra cac thanh
vién trong cong doéng, gilra cu dan va
chinh quyén; Ban sic van hoa truyén
théng, dac trung riéng clia cong déng;
Moi tang I6p dan cu cung tham gia
phét trién cong dong.

Nhu vay, viéc phat trién NOXH theo
dinh hudng bén viing phai bat dau tu
gidi phdp quy hoach. Chinh sach phat
trién NOXH va céng tac quy hoach dé
thi can phai dugc gan két chat ché véi
nhau, lién két véi chinh sach phat trién
clia quéc gia, dia phuong. Trong dé,
viéc quy hoach va b6 tri quy dat danh
dé phat trién NOXH nén 1a két qua cua
moét nghién ctu xa hoi hoc bai ban, tu
dé ¢6 nhiing dinh lugng va dinh tinh
chinh xac cho cac chuong trinh, chién
Iugc, ké hoach phat trién NOXH & tiing
dia phuong cu thé.

Tu tudng chl dao cla chinh sach
NOXH la Iam thé& nao dé€ ngudi c6 thu
nhap thap dugc dinh cu trong nhiing
diéu kién t&t nhat c6 thé. Khong chi
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dua vao long nhan dao hodc y thuc
ty giac clia nha dau tu bat déng san
dé hién thuc hoéa y tudng NOXH. Nha
nudc chu déng can thiép bang cach
datra khung phap ly cho su hinh thanh
chung cu xa hoi, dac biét la xay dung
bo tiéu chi ky thuat cho can ho trong
chung cu xa héi. DU mang tén NOXH
nhung nha & dé cling c6 day du cac
tién nghi dac trung cho cudc séng cta
ngudi dan dé thi, phuc vu tot cho cudc
séng hang ngay. Tuy nhién, dé thu hat
cac nha dau tu sdn sang dau tu loai
hinh NOXH tai cac d6 thi, ngoai cac
uu dai vé thué can gian lugc tha tuc
hanh chinh lién quan dé thai gian thuc
hién du an dugc rat ngan, dac biét can
diéu chinh phap ly dé tang déi tugng
khach hang cho loai hinh nha nay,
nhat la nhitng d6i tugng c6 kha nang
gidi ngan gilup gidm ganh nang kinh t&
cho nha dau tu. Cac cht doanh nghiép
c6 thé thué, mua loai hinh nha nay khi
dap ung diéu kién phap ly dé dam bao
an sinh xa héi cho nguai lao dong cua
doanh nghiép.

Pay manh phat trién nha & xa héi
cho thué thudc sé hitu nha nuéc

Cac loai nha & thubc sé hiru nha
nudc: Nha & cdng vu do nha nudc dau
tu xdy dung hodac mua bang nguén
vén ngan sach nha nudc hoac dugc
xac lap thudc s& hiu nha nudc theo
quy dinh cta phap luat; Nha & dé phuc
vu tai dinh cu do nha nudc dau tu bang
nguén vén hodc hinh thic quy dinh tai
khoan 3 Piéu 36 clta Luat Nha &; NOXH
do nha nudc dau tu bang nguédn vén
hodc hinh thic“1. Nha nudc dau tu xdy
dung nha & xa hoi bdng vén ngan sdch
nha nudéc, céng trdi quéc gia, trdi phiéu,
vén hé trg phdt trién chinh thic, vén vay
uu ddi cua cdc nha tai trg, vén tin dung
dau tu phdt trién ctia nha nudc trén dién
tich dat dugc xdc dinh dé xdy dung nha
& xd héi theo quy dinh dé cho thué, cho
thué mua.”; Nha & cl dugc dau tu xay
dung bang vén ngan sach nha nudc
hodc c6 nguén gbc tir vén ngan sach
nha nudc, hodc dugc xac lap thudc sé
htu nha nuéc va dang cho hé gia dinh,
ca nhan thué theo quy dinh c@a phap
luat vé nha é.

Tu'tuéng cha dao cta chinh sach NOXH la lam thé nao
dé ngudi c6 thu nhdp thdp dugc dinh cu trong nhiing diéu kién t6t nhdt cé thé

Péi tuong dugc thué nha & xa héoi
thudc sé hitu nha nuéc

Nguai c6 cong véi cach mang theo
quy dinh cta phap luat vé uu dai ngudi
¢6 céng vGi cach mang;

Ngudi thu nhap thap, hé nghéo, can
ngheo tai khu vuyc d6 thi;

Ngudi lao dong dang lam viéc tai
cac doanh nghiép trong va ngoai khu
cong nghiép;

Si quan, ha si quan nghiép vu, ha si
quan chuyén moén ky thuat, quan nhan
chuyén nghiép, céng nhan trong co
quan, don vi thuéc cong an nhan dan
va quan déi nhan dan;

Cén bo, cong chic, vién chic theo
quy dinh clia phap luat vé can b, céng
chtc, vién chuc;

Cac déi tugng da tra lai nha & cong vu:

Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién,
trudng dai hoc, cao dang, day nghé;
hoc sinh trudng dan téc néi trd céng
lap dugc st dung nha & trong thai gian
hoc tap;

Ho gia dinh, cd nhan thudc dién bij
thu héi dat va phai giai téa, pha d& nha
@ theo quy dinh cla phap luat ma chua
dugc nha nudc boi thudng bang nha g,
dat 6.

Loai nha va tiéu chuan dién tich
nha & xa hoi

Trudng hop NOXH la nha chung
cu, can ho phai dugc thiét ké, xay dung
theo kiéu khép kin, bdo dadm tiéu chuén,
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quy chudn xay dung, tiéu chudn dién
tich s dung méi can ho téi thiéu la
25m?2, t6i da la 70m2, bado dam phu hop
véi quy hoach xay dung do co quan nha
nudGc c6 thdm quyén phé duyét.

Du &n dau tu xay dung NOXH dugc
tang mat dé xady dung hodc hé s6 s
dung dat Ién t6i da 1,5 lan so véi quy
chuén, tiéu chudn xay dung hién hanh
do co quan c6 thdm quyén ban hanh.
Viéc tang mat dé xay dung hodc hé sé
st dung dat phai dam bao sy phu hop
v@i chi tiéu dan s6, ha tang ky thuat, ha
tang xa hoi, khéng gian, kién trdc canh
quan trong pham vi dé an quy hoach
phan khu, quy hoach chi tiét da dugc
phé duyét va phai dugc co quan c6
thdm quyén phé duyét quy hoach dé
phé duyét diéu chinh.

Can cu vao tinh hinh cu thé tai dia
phuong, Uy ban nhan dan cip tinh
dugc diéu chinh tang tiéu chuan dién
tich s&r dung can ho t6i da, nhung muic
tang khong qua 10% so véi dién tich s
dung can ho t6i da la 70m2 va bao dam
ty 1& s6 cdn ho trong du an xay dung
NOXH cé dién tich st dung trén 70m?
khéng qua 10% téng s6 can ho NOXH
trong du an.

Truong hgp NOXH la nha & lién ké
thdp tang thi tiéu chuan dién tich dat
xdy dung cia mdi can nha khong vugt
qua 70m2, hé s6 st dung dat khéng
vugt qua 2,0 lan va phai bao dam phu
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Dy dn dau tu xdy dung NOXH dugc tdng mat dé xdy dung hodc hé s6 si dung ddt lén t6i da 1,5 lan

hgp véi quy hoach xdy dung do co quan
nha nudc c6 thdm quyén phé duyét;

Trinh tu thué nha & xa hoi thuéc
s& hitu nha nuéc

Ngudi c6 nhu cau thué NOXH thudc
s@ htu nha nudc ndp 01 bd hé sa quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 53 cla Nghi dinh
99/2015/ND-CP tai don vi dugc giao
quan ly van hanh nha &, hodc tai co
quan quan ly nha & nai cé nha &. Ngoai
cac gidy t& quy dinh tai Khoan 1 Diéu
53 ctia Nghi dinh 99, co quan ti€p nhan
hé so khéng dugc yéu cau ngusi nép
dem nop thém bat ky loai gidy t& nao
khac.

Co quan tié€p nhan hé so cé trach
nhiém kiém tra va phan loai hé so; néu
hé so khong cé du cac gidy td theo quy
dinh thi phai tra I6i ngay dé ngudi ndp
don bé sung gidy t&. Trudng hgp don vi
quén ly van hanh nha & ti€p nhan hé so
thi sau khi kiém tra va phan loai hé sg,
don vi nay phai c6 bdo cao danh sach
ngudi da diéu kién thué, thué mua nha
& keém theo hé so hgp |& gui co quan
quan ly nha & xem xét, kiém tra.

Trén co s& danh sach ngudi du diéu
kién thué, thué mua nha & kém theo hé
so hgp 1, co quan quan ly nha & truc
ti€p xét duyét hodc thanh lap HoOi déng
xét duyét hé so dé thuc hién xét duyét

50 véi quy chudn, tiéu chudn hién hanh

ting hé so dang ky, xac dinh déi tugng
d0 diéu kién hodc chdm diém xét chon
doi tugng uu tién (néu co).

Trudng hop da diéu kién hodc dugc
uu tién xét duyét thué, thué mua nha &,
cd quan quan ly nha & c6 to trinh kém
theo danh sach va bién ban xét duyét
hodc bién ban cham diém bao céo co
quan dai dién chud s& hitu quyét dinh;
trudng hgp khong du diéu kién hoac
chua dugc xét duyét, co quan quan ly
nha & cé van ban thong bao cho don
vi quan ly van hanh nha & dé tra I5i cho
ngudi nép don biét.

Trén co s& bdo cdo cla co quan
quan ly nha &, co quan dai dién chad
sG hitu nha & xem xét, ban hanh quyét
dinh phé duyét danh sach ngudi duoc
thué, thué mua nha & va gti quyét dinh
nay cho co quan quan ly nha & dé ky
hgp déng thué mua vsi ngudi dugc
thué mua, hodc gui cho don vi quan ly
van hanh nha & dé ky hgp déng thué
nha véi ngudi dugc thué nha é.

Thai gian gidi quyét viéc cho thué,
thué mua NOXH la khéng qua 30 ngay,
ké tir ngay dan vi quan ly van hanh nha
& nhan d0 hé so hgp 1&; trudng hop
phai xét duyét hé so, t6 chuc cham
diém thi thai han giadi quyét la khéng
qua 60 ngay.

Quyén va nghia vu bén thug, thué
mua NOXH thuéc s& hiu nha nudc
dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat
Nha & va theo théa thuan trong hgp
déng thué, thué mua nha é.

Bo6 Xay dung ban hanh mau hgp
dong thué, thué mua NOXH; hudng
dan cu thé nguyén tic, tiéu chi xét
duyét, viéc chdm diém d6i tuong dugc
thué, thué mua NOXH thudc s& hiu
nha nudc; hudng dan cu thé viéc quan
ly, st dung nha & sinh vién thudc sé
hdu nha nuéc.

Nha nuéc can lap ra mét co quan
quan ly nha & dé quan ly tap trung,
théng nhat

Né&u ching ta xem chinh sach NOXH
mang tinh chat ctu trg cho cac déi tugng
yéu thé trong xa hoi, nha nudc dong vai
trd quan trong trong viéc kich cau tiéu
dung, tao ra cdng dn viéc lam cho ngudi
dan, thac ddy stc tiéu thu hang hoa va
tir @6 nén kinh té sé phat trién. "Do do,
nha nudc nén truc ti€p dau tu NOXH va
c6 nhing khoan hé trg truc ti€p danh
cho cac d6i tugng yéu thé, thay vi uu
dai d€ khuyén khich tu nhan dau tu. Nha
nudGc can lap ra mot co quan quan ly nha
& dé€ quan ly tap trung, théng nhat tu
khau 1ap quy hoach, ké hoach, b6 tri quy
dat, t6 chuic thuc hién cac du an NOXH,
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cling nhu qua trinh phan phéi nha & va
quan ly van hanh NOXH sau khi hoan
thanh du an”.

Véi co ché hién nay la dé cho tu
nhan dau tu va danh cac uu dai dé ha
gia thanh, sau d6 lai ban hanh hang loat
quy dinh dé kiém soat giao dich NOXH
da cho thay tinh kém hiéu qua, khéng
kha thi va kho c6 thé dat dugc muc tiéu
dé ra. Bai |&, ludn ludn tén tai su déi lap
vé muc tiéu lgi ich gilta nha nudc (ngudi
hoach dinh chinh sach) va cac doanh
nghiép bat déng san (ngudi thuc thi
chinh sach). Cac chi dau tu xay dung
NOXH khong phai vi Igi ich cGia nhiing
ngudi c6 nhu cau ma hudéng dén muc
tiéu cao nhat la Igi nhuan cla chinh ho.
Viéc kinh doanh bi han ché vé khach
hang, khéng ché vé gia ban, dinh muc
Igi nhuan... dan dén dau tu khéng hiéu
qua. Tu nhan huéng dén muc dich tu
Igi nén ho thudng khéng mudn dau tu
vao NOXH. Trong khi d6, chi phi dau tu
xay dung cac du an NOXH doi hoi phai
¢6 ngudn vén I6n va dai han. Doanh
nghiép muén tham gia dau tu déu
phai vay véi lai suat cao, thai gian thu
héi vén qua lau nén vugt qua suic chiu
dung cta ho. Chinh vi vay, hau hét cac
doanh nghiép chi chua trong dau tu xay
dung nha & thuang mai dé ban thu héi
von nhanh va khéng bi nhiéu rang buéc
nhu NOXH. Viéc xay dung dau tu NOXH
dudng nhu chi 1a gidi phap tinh thé dé
gidi quyét hang t6n kho hoic dé tiép
€an cac cac uu dai vé tai chinh, cac géi
tin dung hé trg dé vuot qua khé khan
khi thi trudng am dam.

Tang cuong xay loai hinh nha &
xa hoi cho thué

Hién nay, trén thé gidi da s6 cac nudc
déu xay NOXH dé cho thué. G Viét Nam,
phan 16n ngudi lao déng c6 thu nhap
thap chi c6 kha nang dé thué nha, trong
khi cac cht dau tu nham dén muc dich

¥

Nha nuéc ddu tu NOXH dé cho thué hodic thué mua la phu hop

ban can ho. Phan 16n cac du an cho thué
NOXH la du &an dugc dau tu bang nguén
von ngan sach. Thuc té hién nay, nhiing
ngudi du diéu kién mua nha ciing khé
c6 thé mua vi khéng da khad niang dé
tra 1ai va goc vay ngan hang. Ngugc lai,
nhiing ngudi dt kha nang tra lai géc va
vay thi khéng du diéu kién. Bay chinh
la nghich ly cta chinh sach NOXH va
khéng dudng véi ban chat cia NOXH la
nha & cho ngudi nghéo. Vi ngudi nghéo
kho c6 thé nghi dén chuyén mua nha,
khi con nhiéu van dé khac phai lo.
Ngoai ra, quy trinh xét duyét déi
tugng mua, thué, thué mua NOXH con
long léo, phu thudc vao cha dau tu
nén doi khi khong ding déi tugng, gia
nha bi day I&n cao da lam chéch huéng
chinh sach nhan van ctia nha nuéc. Do
vay, nha nudc dau tu NOXH dé cho thué
hodc thué mua la phu hgp. Ngudi thué
sé kho truc lgi tU chinh sach vi khi mua
sé c6 thé ban lai dé kiém 15i. Nha nudc
xay dung dugc quy nha & dé cho thué,
vUa gilt lai tai sdn cho nhing nguai
sau, khong phai xay thém nhiéu nha 4.

Doéng thai cé quy nha & dé binh én khi
thi trudng bat dong san bién dong.
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